Stadt Eschweiler
Der Burgermeister

&$%) 610 - Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

099/11

{3
Datury(_{. S 2011
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 26.05.2011
2.
3.
4.

1. Anderung des Bebauungsplanes 40 - Steinfurt -

hier: Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

I Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40
- Steinfurt - gemaf § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Biirger-
beteiligung der Stadt Eschweiler mit dem in der Anlage 1 dargestellten geédnderten Gel-
tungsbereich wird beschlossen.
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Sachverhalt:

Den Aufstellungsbeschiuss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 - Steinfurt -, hat der Planungs-,
Umwelt- und Bauausschuss in seiner Sitzung am 02.12.2010 (VV Nr. 362/10) gefasst.

Die Behorden wurden gem. § 4 (1) BauGB von der Planungsabsicht unterrichtet und um Auerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB gebeten. Die AuRerungen betreffen im Wesentlichen Bedenken und Anregungen zur Alt-
bergbauproblematik, zum Artenschutz, zur Einzelhandelsansiedlung, zur Entwasserung, zum immis-
sionsschutz und zur VerkehrserschlieRung. Zur Klarung der unterschiedlichen Fragestellungen wur-
den, soweit erforderlich, entsprechende Fachgutachten erarbeitet.

Die Bearbeitung des Planentwurfs hatte unter anderem auch zum Ergebnis, den Geltungsbereich der
Bebauungspiandnderung um eine Grundstiicksflache im SlUdwesten auszuweiten. Hierbei handelt es
sich um ein gewerblich genutztes Grundstick an der Stadigrenze zu Stolberg, das Uber das bisher
beschiossene Plangebiet erschiossen wird und dessen Einbeziehung daher aus stadtebaulichen
Griinden erforderlich ist.

Fur das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 - Steinfurt - ist der nachste Verfahrens-
schritt nun die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB auf der Grundiage des ais Anlage
beigefigten FPlanentwurfes.

Die Verwaltung empfiehlt, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes 40 - Steinfurt - (siehe Anlage) gemaft § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der
Satzung Uber die Birgerbeteiligung der Stadt Eschweiler mit dem in der Anlage 1 dargesteliten geén-
derten Geltungsbereich zu beschliellen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen:
1. Ubersicht Uber den geanderten Geltungsbereich
2. Bebauungspianentwurf (Verkleinerung)
3. Textliche Festsetzungen
4. Begriondung zum Bebauungsplan



ANLAGE 1

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40

- Steinfurt -

ohne Mallstab
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BEBAUUNGSPLAN 40/ 1. ANDERUNG
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Anlage 3

STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 40/ 1. ANDERUNG
- STEINFURT -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Textliche Festsetzungen

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.  Art der baulichen Nutzung (gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1  Sondergebiet SO - grof¥Mlachiger Einzelhande! - {gemaR § 11 Abs. 3 BauNV(Q)

1.1.1 Das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhandel
dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Vollsortimenters und der Erschlie-
ung des Gewerbegebietes GE 1.

Zulassig sind;
- Ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten entspre-
chend der nachfolgenden Sortimentsliste mit insgesamt maximal 2.500 m? Ge-

samtverkaufsflache {VKF).
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Gelrdnke

Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11), Facheinzelhandel
mit Nahrungsmittein (WZ-Nr. 52.2)

Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 52,33.1); Drogerie-
artikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbe-
kampfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2); Waschmittel flir Wéasche, Putz- und
Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

Auf maximal 15% der Gesamtverkaufsflache (VKF) sind sonstige, zentrenrele-
vante Sortimenie entsprechend der nachfolgenden Sortimentsliste als Randsor-

timente zuldssig.
Zentrenreievante Sortimente

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/Biroorganisation
Papierwaren/Biroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 52.47.1); Blcher und Fachzeit-
schriften (WZ-Nr. 52.47.2); Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr.
52.47.3)

Kunst, Antiquitdten

Kunstgegenstande, Bilder (WZ-Nr, 52.48.21); Antiquitadten und antike Teppiche
(WZ-Nr. 52.50.1); Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

Baby-, Kinderartikel

Kinder- und Sduglingsbekleidung und Bekleidungszubehor (WZ-Nr. 52.42.4)
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42); Schuhe,
L.eder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

Unterhaltungselekironik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Gerate der Unterhaltungstechnik und Zubehdr (WZ-Nr. 52.45.2); Computer,
Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5); Telekommuni-
kationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6); Elektrische Haushaltsge-
rate und elekironische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.45.1); Wand- und Deckenleuch-
ten, Standieuchten, Tischleuchten (aus WZ-Nr. 52.44.2)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3); Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr.
52.49.4}

Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien; Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware far
Bekleidung und Wésche (WZ-Nr. 52.41); nicht elektrische Haushalisgerite,
Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidewaren, Bestecke (aus WZ-Nr.
52.44.33); Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4); Heimtex-
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Textliche Festsetzungen

tilien (WZ-Nr. 52.44.7), Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60); Kunstgewerbliche Er-
zeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)

Musikalienhandel

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

Uhren, Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Spielwaren, Sportartike!

Spielwaren (WZ-Nr, 52.48.6) Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmobel,
Sport- und Freizeitboote, Yachten {aus WZ-Nr. 52.49.8)

Teppiche

Teppiche, abgepasste Laufer und Kelmis (aus WZ-Nr. 52.48.1)

Blumen

Schnittblumen (WZ-Nr. 52.49.1)

Campingartikel

Campingartikel ohne Campingmdbel (WZ-Nr. 52.49.8)

Fahrréder und Zubehér, Mofas

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7), Mofas (aus WZ
50.40.3)

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ-Nr, 52.49.2)

{Nummerierung entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ), Ausgabe
2003 Statistisches Bundesamt")

- Steliplatze und Garagen flr den durch die Nutzung im Bereich des Sonderge-
bietes (SO) - grol¥flachiger Einzelhande! - verursachten Bedarfs.

- Werbeanlagen sowie sonstige Nebenanlagen fir den durch die Nutzung im Be-
reich des Sondergebietes (SO) - grofiflachiger kinzelhandel - verursachten Be-
darfs.

~ Zufahrten zur ErschlieRung des Gewerbegebietes GE 1
1.2 Gewerbegebiete GE (gemé&lt § 8 BauNVvO)

1.2.1 Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind geméall § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe sowie Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen fir
den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zulassig.

1.2.2 Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 sind, abweichend von den Festsetzungen
unter Punkt 1.2.1, gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Einzelhandelshetriebe sowie
Gewerbebetriebe mit Verkaufsfldchen flr den Verkauf an letzte Verbraucher mit
den folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig:

- Lebensmittel, Getrénke

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11), Facheinzelhandel
mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

(Nummerierung entsprechend der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ), Ausgabe
2003 Statistisches Bundesamt")

Auf maximal 15% der Gesamtverkaufsflache (VKF) sind sonstige, nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente (entsprechend der Sortimentsliste unter
Punkt 1.1.) als Randsortimente zuldssig.

1.2.3 Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemal § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme deutlich untergeordnete
Verkaufsflachen von Produktions- und Handwerksbetrieben zur Vermarktung ei-
gener Produkte, insoweit diese Verkaufsstellen im funktionalen und raumlichen
Zusammenhang mit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anséssigen

3/9



Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Textliche Festsetzungen

2.2

2.3

3.2

4.1
4.1.1

Gewerbe- und Handwerksbetrieben stehen (,Annexhandel’), ausnahmsweise
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Uberschreitung der Grundfléachenzahi

Gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ 0,8) im Bereich des Sondergebietes (80) - grof¥flachiger Ein-
zelhandel - durch die Grundflachen von Steliplatzen mit ihren Zufahrten und Um-
fahrten bis zu einer GRZ von max. 0,9 (Uberschritten werden darf.

Beschrankung der Grundfldchenzahl

Gemaft § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grund-
flachenzahl (GRZ 0,6) im Bereich des Gewerbegebietes GE 1 durch die Grund-
flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Umfahrten sowie Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVQO bis zu einer GRZ von max. 0,7 Gberschritten werden darf.

Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) dirfen durch untergeordnete
Technik bedingte und genutzte Aufbauten wie z.B. Be- und Entliftungsanlagen,
Aufzugsbauten, Lichtkuppeln um max. 2,0 m Uberschritten werden.

Geh-, Fahr und Leitungsrechte (gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die innerhalb des Sondergebietes (SO} - grol¥flachiger Einzelhandel - mit einem
Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache wird zugunsten der Nutzer des Gewer-
begebietes GE 1 festgesetzi.

Die innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu belastende Flache wird zugunsten der Nutzer des Gewerbegebietes
GE 2 festgesetzt.

Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umweiteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGR)

Aktiver Ld&rmschutz

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind nur Betriebe und Anlagen
zuléssig, deren Gerdusche die Emissionskontingente Lgy der folgend bezeichne-

ten Teilflachen (TF 1, TF 2, TF 3) weder tags (6.00 bis 22.00Uhr) noch nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Teilfléche (TF 1): Lek.tags = 57 dB(A) Lk nachis = 45 dB(A)
Teilflache (TF 2): Lek tags = 61 dB(A) Lk nachis = 45 dB(A)
Teilflache (TF 3): Lex tags = 61 AB(A) Lek nacns = 45 dB(A)

Der Nachweis ist nach TA LLarm in der jeweils gliltigen Fassung zu fahren.

4.1.2 Innerhalb des Sondergebietes (SO) sind die Laderampen an der Gebéudeseite,

an der bauliche MafRnahmen zum aktiven Schallschutz erforderlich sind, einzu-
hausen. Die Einhausung ist mit einem bewerteten Bauschallddmmmaf von min-
destens R,, o 2 20 dB auszuflihren. Die Dachunterseite der Einhausung ist

schallabsorbierend auszubilden.
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfust - Textliche Festsetzungen

4.1.3 Innerhalb des Sondergebietes (SO) missen alle aullen liegenden technischen

4.2
4.2.1

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Anlagen und alle ins Freie fGhrende Anlagenieile von Heizungen, Liftungen, Kli-
ma- und Kéiteanlagen durch Kapselung und/oder Schalldampfstrecken in ihrem
Emissionsverhalten auf foigende immissionswirksame Schallleistungspege! Lwa

begrenzt werden:

Beurteilungszeitraum Tagzeit Schallleistungspegel zul. Lwa= 80 dB(A)
Beurteilungszeitraum Nachtzeit Schallleistungspegel zul. Lwa= 70 dB(A)

Passiver Larmschutz

Far die in den Gewerbegebieten GE1 und GE 2 ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter ist der Nachweis zu flihren, dass durch entsprechende bauli-
che MaRnahmen folgende Innenraumpegel nicht {iberschritten werden:

Wohnraume tags: zul. Lar = 35 dB(A) Schiafrdume nachts: zul. Lar = 25 dB(A)

Kurzzeitige Geréuschspitzen diirfen Innenraumpegel um nicht mehr als 10 dB(A)
uberschreiten. Der Nachweis ist nach TA Larm in der jeweils glltigen Fassung zu
flthren.

Grunordnerische Festsetzungen (gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind an den fesigesetzten Standorten inner-
halb der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
- Strallenbegleitgrin - und innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 im Bereich der
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Bergahorn - Solitdre (Hochstamm, 3x verpfltanzt, mit Drathballierung, Stammum-
fang 18-20 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Lage der
Baume darf um bis zu 2,0 m von dem zeichnerisch festgesetzten Standort abwei-

chen,

GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind an den festgesetzten Standorten inner-
halb des Gewerbegebietes GE 1 Bergahorne {(Acer pseudoplatanus) als Solitare
(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 ¢m) zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheibe muss eine Mindestflachen-
gréfle von 6 m* aufweisen. Die Lage der Bdume darf um bis zu 2,0 m von dem
zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist innerhalb des Sondergebietes (SO) - grofk-
flachiger Einzelhande! - und innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 je 6 Steliplatze
ein standortgerechter Baum (Hainbuche, Eberesche oder Feldahorn - Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheibe muss eine Mindestflachengrofite

von 6 m? aufweisen.

Gemdal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des Gewerbegebie-
tes GE 1 und des Sondergebietes (SO) Schnitthecken (Rotbuche oder Hainbu-
che, 2x verpflanzt, ohne Balien, Hohe 80-100 cm, 5 Pflanzen/ifm, zweireihig ver-
setzt) anzupflanzen und dauerhaft zu erhaiten. Die tibrigen Flachen sind mit einer
Rasenmischung einzuséen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist die Flache innerhalb der festgesetzten 6f-
fentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung - Straflenbegleitgriin - unter Er-
haitung des Gehdlzbestandes flichendeckend (10% Schlehe, 10% Salweide,
20% Roter Hartriegel, 20% Hasel, 30% Weiftdorn je 2x verpflanzt, ohne Ballen,
Héhe 60-100 cm und 10% Eberesche 2x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 125-150
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Textliche Festsetzungen

56

cm, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m versetzt) zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist der Bereich innerhalb der Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Gewerbege-
biet GE 2 einer natiriichen Vegetationsentwicklung zu (berlassen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 (4) BauQ NRW)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieflich mit einer Héhe von maximal 6,0 m Uber dem
geplanten Gelande bzw. am Gebaude bis zur jeweiligen Gebaudeoberkante zu-
iassig.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zuldssig. Blinklichtanlagen, Wechsel-
lichtanlagen, Lauflichtanlagen und Kombinationen solcher Anlagen an den Wer-
beanlagen sind nicht zuldssig.

KENNZEICHNUNGEN (gemaR § 9 Abs. 5 BauGB)

Bergbau

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird geméan
§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Fidche, unter der der Bergbau umgeht, gekennzeich-
net.

In den potentieflen Einwirkungsbereichen der Hinterlassenschaften des tagesna-
hen Steinkohlenbergbaus kann ein Auftreten von Tagesbriichen, Senkun-
gen/Setzungen nicht ausgeschlossen werden. Vor einer Bebauung des Gelandes
sind im Hinblick auf die bergbaulichen Verhélinisse weitergehende vor Ort-
Untersuchungen zur Kidrung der konkreten Einwirkungspotenziale aus der Ta-
gesdfinung 2516/5628/001 / Alter Schacht auf Patkohl) und dem tagesnahen
Fiozabbau (Floze Patkohl, Rapp, Kleinekoht und Gyr) erforderlich.

Bei Antreffen von einwirkungsrelevanten Hohlrdumen/Auflockerungszonen des
tagesnahen Bergbaus oder Tagesschichten (Pingen) missen weitergehende Si-
cherungsmalnahmen zur Herstellung der Dauerstandsicherheit des Baugrundes
durchgeflhrt werden oder bereichsweise Grindungskonzepte entwickelt werden,
die die speziellen Einwirkungen aus den Hinterlassenschaften des Altbergbaus
berlicksichtigen.

Dariiber hinaus muss lokal mit dem Vorhandensein von kleineren, noch nicht
dokumentierten Schéchten gerechnet werden. BDie Griindungsschlen der zukinf-
tigen Bebauung sollten durch einen staatlich anerkannten und vereidigten Berg-
bausachverstandigen gemaf § 36 GewO abgenommen werden, um ein Vorhan-
densein eines solchen Schachtes im Grindungsbereich sicher ausschlieen zu
kdnnen.

Aitlasten

Das Gewerbegebiet GE 2 wird gemafR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet.
innerhalb des Gewerbegebistes GE 2 befindet sich eine Altlastenflache
(ehemalige Spedition, Altablagerung), die im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster
der Stadteregion Aachen unter der Nummer 5203/0370 gefiihrt wird. Die Flache
ist erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Antréage auf Umnutzungen
und Baumaflinahmen im Bereich dieser Altlastenfliche sind deshalb der
Stadteregion Aachen, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten zur Stellungnahme
vorzulegen.
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Textliche Festsetzungen

HINWEISE

Artenschutz

Vor einem Abriss des leer stehenden Gebaudes im Sondergebiet (SO) - grofifla-
chiger Einzelhandel - ist dieses auf ein mbgliches Vorkommen von Fledermausen
hin zu untersuchen.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung archaologischer Substanz (Boden-
denkmal} zu rechnen. Eigentimer / Bauherren / Leiter der Arbeiten werden aus-
dricklich auf die Beachtung der §§ 15 {(Aufdeckung von Bodendenkmalern) und
16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalern) hingewie-
sen.

Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur Anzeige
Verpflichteten das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstétte in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Fundmeldungen sind umgehend an die Untere
Denkmalbehirde der Stadt Eschweiler oder das LVR - Amt fir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland zu richten.

Kampfmittel

Es liegen keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bombenblindgé&ngern
bzw. Kampfmitteln vor. Es ist jedoch nicht auszuschliefen, dass noch Kampfmit-
tel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vor-
sicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und umgehend die zusténdige Ordnungsbehérde, der Kampfmittel-
beseitigungsdienst (KBD) oder die nachste Polizeidienststelle zu verstandigen.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen etc. ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzu-
fihren. Die weitere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fir das Einbringen von
Sondierbohrungen® des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW - Rheinland zu
entnehmen.

Werbeantagen

An der ,Eschweilerstrafte” (L 238) auBerhalb der Ortsdurchfahrt ist in Bezug auf
die Errichtung von Werbeanlagen der § 28 Strafllen- und Wegegesetz NRW
(StrtWG} i.V.m. § 25 StrWG zu beachten. Die Zustimmung der Strallenbaubehor-
de ist einzuholen.

Immissionsschutz

Die nachfolgend aufgefiihrten Nebenbestimmungen flir das Vorhaben im Son-
dergebiet (SO) sind in die Baugenehmigung aufzunehmen:

-Die Offnungszeiten und die Warenanlieferungen des Lebensmittel-
Vollsortimenters sind auf den Zeitraum zwischen 06.00 und 22.00 Uhr zu be-
grenzen (Eine Rdumung der Stellplatzanlage in der Nachtzeit von 22.00 bis
23.00 Uhr ist zulassig).

- Laderampen sind ausschlielllich an der S{dwestfassade des [ebensmittel-
Vollsortimenters zuléssig.
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Legende

1.  Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet
Zweckbestimmung - grol¥flachiger Einzelhandel -

GE 1,2 Gewerbegebiete, gegliedert

2. MahR der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

GH 184,0 maximale Gebaudehodhe baulicher Anlagen in Metern Giber NHN

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

4, Verkehrsflachen

Strakenverkehrsflachen

—_— Strallenbegrenzungslinie

vweww Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—-O—{— unterirdische Gasfernleitung (stillgelegt)

6. Griunflachen

offentliche Grinflache
Zweckbestimmung - StralRenbegleitgrin -

7.  MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

o o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
o ° sonstigen Bepflanzungen
0 0O 0 0 O O

. Anpflanzen: Baume
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8. Sonstige Planzeichen

Mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache
(siehe textliche Festsetzung 3.1)

Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
(siehe textliche Festsetzung 3.2)

Teilflache 1, 2 und 3
(siehe textliche Festsetzung 4.1.1)

Bauliche MaRnahmen zum aktiven Schallschutz erforderlich
(siehe textliche Festsetzung 4.1.2)

Umgrenzung der Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen

belastet sind

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,

oder Abgrenzung des Maftes der Nutzung innerhalb eines Gebietes

9. Sonstige Darstellungen

vorhandene Gebaude

Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksnummern

Vermafung

geplante ErschlieBung
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Bebauungspian 40/1. Anderung - Steinfurt - Begrindung Tell A
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3.4
3.5
3.6
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Begriindung Teil A

1.1

1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 - Steinfurt —

umfasst ein ca. 2,68 ha groRes Gebiet stidwestlich der Siedlung Waldschule un-

mittelbar an der Stadtgrenze zur Stadt Stolberg.

Begrenzt wird das Plangebiet

« im Nordosten, Stdosten und Sudwesten durch gewerblich genutzte, zum Tell
brach liegende Gebdude- und Freifldchen

«im Nordwesten durch die aullerhalb des Plangebietes und aullerhalb des
Eschweiler Stadtgebietes liegende ,Eschweilerstrafie® (L 238). Nordlich der
.Eschweilerstralle" grenzt die Betriebsflache der Klaranlage der Stadt Stolberg
an.

Die Einbeziehung weiterer Grundstiicke in das Plangebiet der 1. Anderung des

Bebauungsplanes 40 ist nicht vorgesehen. Die Ubrigen Teile des Bebauungspla-

nes sollen bei Bedarf ggf. u.a. zur Anpassung an die aktuelle Baunutzungsver-

ordnung (BauNVQ} einer Plandnderung unterzogen werden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des
Bebauungsplanes im Mafistab 1:500 m zu entnehmen.

Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum Grofiteil um einen Einzelhandelsstand-
ort, der derzeit brach liegt. Neben dem versiegelten Bereich des Plangebietes mit
dem Gebaude des ehemaligen ,Extra" — Marktes und den umgebenden Stell-
platzfiachen sowie dem unmittelbar sidwestlich anschliefenden Gewerbegrund-
stlck, pragt ein parallel zur ,Eschweilerstralle” verlaufender ca. 45 m breiter
Grlnstreifen, der als Wiesen- und Weideflache angelegt ist, das Plangebiet. Der
Bereich des ehemaligen ,Extra" — Marktes ist von dem norddstlich angrenzenden
JKiefernweg”® aus erschlossen. Da das Plangebiet darlber hinaus an die
.Eschweilerstralte" (L 238) anschlielt, ist auch von hier aus eine verkehrstechni-
sche Erschliefiung moglich. Das sUdwestlich gelegene Grundstiick wird Uber eine
Zufahrt von der ,Eschweilerstrale” aus erschlossen. Uber die ,Eschweiler-
/Stolberger Stralle” (L 238) besteht eine sehr gute Anbindung an das innerstéadti-
sche Verkehrsnetz.

Das Plangebiet ist Uber die in ca. 200 m Entfernung liegende Haltestelle ,Stein-
kohlenfeld" auf der ,Eschweilerstrale” mit der werktags mindestens im
Halbstundentakt sowie Sonn- und Feiertags im Stundentakt verkehrende Buslinie
Nr. 8 gut an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes verlauft im Bereich des Grinstreifens
paraliel zur Héhenentwicklung der Verkehrsflache der angrenzenden ,Eschwei-
lerstral’e”. Dementsprechend fallt das Gelande gleichm&Rig von Stdwest (171 m
0. NHN) nach Nordosten (167,5 m (. NHN) ab. Das an diesen Grinstreifen sid-
gstlich anschlieBende Gelande des ehemaligen ,Extra® — Marktes wurde zu ei-
nem fast ebenen Plateau mit Hohen zwischen 171 und 172 m 0. NHN aufge-
schittet. Der Ubergang zwischen den beiden Teilbereichen des Plangebietes
wird durch eine Boschung gebildet, die ohne Niveauunterschied im Sldwesten
beginnt und im Nordosten eine Hohe von ca. 2,5 m erreicht. Der Hohenunter-
schied zu dem slddstlich und stidwestlich anschliefienden hdher liegenden Ge-
lande innerhalb und auflerhalb des Plangebietes wird durch eine bis zu 4 m hohe
zum Teil bewachsene Boéschung aufgefangen. Somit liegt das sQidwestlich gele-
gene Baugrundstick auf einer Hoéhe zwischen 174 und 176 m
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfuri - Begrindung Teil A

1.3

1.4

{. NHN. Der Bereich zwischen diesem Grundstiick und dem nordwestlich an-
schlielenden Grinstreifen wird durch eine dicht bepflanzte Bdschung getrennt.
Die nordéstliche Grenze des Geltungsbereiches ist durch eine dichte Bepflan-
zung gepragt. Die Verkehrsfldche der Eschweilerstrae” wird durch eine das
Landschaftshild pragende Baumreihe flankiert.

Nordwestlich der ,Eschweilerstralke” schliefit das dicht eingegrinte Gelédnde der
Stolberger Klaraniage an. Die Ubrigen angrenzenden Bereiche sind gepragt von
gewerblichen Nutzungen. Wahrend im Nordosten und Stdosten eher relativ klein-
teilige Nutzungen vorzufinden sind, schliefen im Sldwesten groflvolumige ge-
werblich genutzte Baukérper mit den dazugehérigen Freiflachen an. Zum Teil
handelt es sich um Lagernutzungen und zum Tell stehen die Gebdude leer und
befinden sich in einem baufilligen Zustand.

Planungsanlass und Ziel

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 — Steinfurt — wird
das Ziel verfolgt, den bisherigen groliflachigen Einzelhandelsstandort Stolberger
Strafie durch eine entsprechende Folgenutzung zu reaktivieren.

Nach fangerer Suche konnte ein potentieller Investor gefunden werden, der be-
absichtigt, das Grundstick des ehemaligen ,Extra® - Markies am Kiefernweg zu
erwerben und als Nachfolgenutzung einen Lebensmittel-Vollsortimenter zu errich-
ten. Voraussetzung ist die Erschlieung Uber eine neue Stralenanbindung mit
Kreisverkehr unmittelbar von der  EschweilerstraRe” (. 238). Zusatzlich ist ein
nicht grof¥flachiger Lebensmittel-Discounter im Gewerbegebiet geplant.

Das Grundstlck ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplian 40 — Steinfurt — vom
01.05.1975 als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die neue Erschlieung und eine
gewlinschte bauliche Nutzung innerhalb des bisher von der Bebauung freizuhal-
tenden ca. 45 m-Streifens entlang der L 238 erfordern eine Anderung des Be-
bauungsplans. Mit der Anderung des Bebauungsplans erfolgt gleichzeitig eine
Anpassung an die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Foige,
dass der Standort des ehemaligen groRfiachigen ,Extra® — Marktes analog der
Flachennutzungsplandarsteliung als Sondergebiet (SO) festgesetzt wird.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Wiedernutzung der Einzelhandelsbrache neben
der Beseitigung optischer Defizite am Ortseingang Eschweiler auch zur Versor-
gung der Eschweiler Sidwest-Stadtteile, insbesondere der Siedlung Waldschule
wlinschenswert.

Durch die neue Verkehrsanbindung im Bereich ,Eschweilerstrafle” (L 238) soll
eine glnstigere ErschlieBung des Sondergebietes sowie auch des Ubrigen Ge-
werbegebietes gewahrleistet werden.

Einfligen des Bebauungsplanes in die itbergeordneten Planungen
Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen ist
der Planbereich ais ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen" (GIB)
dargestellt. Die ndrdlich angrenzende Verkehrsflache der ,Eschweilerstralle”
(L. 238) wird als Strale fur den vorwiegend Uberregionalen Verkehr dargestelit.

Flachennutzungsplan

Im rechtsglitigen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird der Uberwie-
gende Teil des Geltungsbereiches als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung groBflachiger Einzelhandel mit max. 2.500 m? Verkaufsflache (VK), nahver-
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Bebauungsplan 40/1. Anderung - Steinfurt - Begrundung Teil A

sorgungsrelevante Sortimente dargestelit. Im SlUdwesten wird ein Teilbereich des
Plangebietes, genauso wie die im Nordosten, Stdosten und Stden angrenzen-
den Flachen, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Flachen innerhalb des
gesamten Plangebietes sind als Fldchen, unter denen der Bergbau umgeht (Be-
reiche des oberflachennahen Altbergbaus) gekennzeichnet. Eine, das Plangebiet
von Nord nach Sdd querende Hauptversorgungsleitung wurde als vorhandene
unterirdische Leitung nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Ubernommen.
Nordwestlich begrenzt die Stadtgrenze zu Stolberg das Plangebiet. Die dort an-
grenzende, auf Stolberger Stadtgebiet liegende Verkehrsflache der ,Eschweiler-
stralle” (L 238) wird im Flachennutzungsplan der Stadt Stolberg als Fidche flr die
Uberdrilichen und &rtlichen Hauptverkehrsstrallen dargestellt.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 40 — Steinfurt -
aus dem Jahr 1975. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den gesamten
Getltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 Gewerbegebiete
(GE) fest. Parallel zur auflerhalb des Plangebietes liegenden Verkehrsfidche der
,Eschweiierstraie" (l. 238) ist ein ca. 45 m breiter Streifen festgesetzt, der von
einer Bebauung freizuhalten ist. Die von Nord nach S(d, das Piangebiet queren-
de unterirdische Versorgungsleitung (Gasfernieitung), wurde durch eine mit Lei-
tungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Thyssengas AG planungsrecht-
lich gesichert.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stddtebauliche Konzept sieht den Abbruch des bestehenden Gebaudes (e-
hemaliger ,Extra” — Markt) an der stidéstlichen Plangebietsgrenze und die Errich-
tung eines, den heutigen Nutzungs- und Flachenansprichen angepassten Neu-
baus fir einen Lebensmittelvollsortimenter in gleicher GréRenordnung und an
gleicher Stelle vor. Darlber hinaus ist in dem Bereich parallel zur ,Eschweiler-
stralle” (L 238), der bisher von einer Bebauung freizuhalten war, eine weitere
Bauflache vorgesehen, die innerhalb des Gewerbegebietes die Errichtung eines
nicht groliflachigen Lebensmitteldiscounters ermaéglichen soll. Gestalterisch sol-
len diese beiden Bereiche durch die Anlage einer markanten Baumreihe bewusst
getrennt werden. Die vorgesehene Bepflanzung innerhalb von Stellplatzen etc.,
soll die potentiell mbglichen grelfldchig versiegelten Bereiche gliedern und unter
Berlicksichtigung der pragenden Baumreihen an der ,Eschweilerstralke" (L. 238)
und zwischen den Baugebieten, eine angemessene Einbindung des Gewerbebe-
reiches in die umgebenden Strukturen sicherstelien.

Aus Griinden der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit ist fur beide gewerblich
genutzten Bereiche eine gemeinsame Zufahrt an einen neu anzulegenden Er-
schlieRungsstich erforderlich. Eine direkte Anbindung der Bauflichen an die
.Eschweilerstrafle” (L 238) ist aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der ,Eschweilerstrale” nicht méglich. Der neue ErschlieBungsstich
solf von der ,EschweilerstralRe”, paraliel zur nordéstlichen Plangebietsgrenze, in
das Plangebiet hineingeflhrt werden. Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit
des neu entstehenden Knotenpunktes auf der ,Eschweilerstrale” (L 238) soll die-
ser als Kreisverkehrsplatz ausgebildet werden. Die ErschlieBungsflache, die ent-
sprechend der Nutzungsanforderungen im Trennprinzip ausgebaut werden soli,
solt mit der Verkehrsflache des ,Kiefernwegs" verbunden werden. Somit kdnnte
neben der besseren Erreichbarkeit von der Siedlung Waldschule entsprechend
der heutigen Situation auch eine neue leistungsfahige ErschlieBung fliir die sud-
lich angrenzenden gewerblichen Bauflachen geschaffen werden.
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3.1

Der Anschluss der im sUdwestlichen Teii des Plangebietes liegenden Bauflache
an die neue Erschlieffung ist, aufgrund der vorhandenen Grundstlckszuschnitte
und Eigentumsverhaltnisse, nicht méglich. Diese Flache soli auch weiterhin Uber
die bestehende Zufahrt von der ,Eschweilerstrae" (L 238) aus erschiossen wer-
den.

Zwischen dem Erschlieflungsstich und der nordgstlichen Plangebietsgrenze soll
eine Grunflache angelegt werden, die sowoh! als Schutzstreifen zu dem derzeit in
diesem Bereich verrohrt verlaufenden Gewésser als auch der Abschirmung zu
den dort aulerhalb des Plangebietes angrenzenden Blronutzungen dienen soll.

PLANINHALT
Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der Plandnderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes 40
aus dem Jahr 1975 im Geltungsbereich der 1. Anderung an die BauNVO 1990
angepasst. Flr den Bereich des bisherigen grofflachigen Einzelhandelsstandor-
tes wird daher ein Sondergebiet analog der Flachennutzungsplandarstellung
festgesetzt. Im Ubrigen wird die bisherige Gewerbegebietsfestsetzung beibehal-
ten.

SO - Sondergebiet (gemdl § 11 BauNVvO)

Entsprechend der bisherigen Nutzung und der stddiebaulichen Zielsetzung wird
innerhaib des Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung - grol¥flachiger
Einzethandel - ausschlieRlich ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten und einer Gesamtverkaufsflache (VKF} von maximal
2.500 m? unter Berlcksichtigung der im glltigen Flachennutzungsplan aufge-
nommenen Sortimentsliste der Stadt Eschweiler (Flachennutzungspian 2009,
Anhang 8: Sortimentsliste Einzelhandel) zugelassen. Sonstige, nahversorgungs-
und zentrenrelevante Randsortimente werden entsprechend dem Ublichen Ange-
bot eines Vollsortimenters auf maximal 15% beschrankt.

Dartber hinaus sind die Steliplatze, Garagen, Werbeaniagen und sonstige Ne-
benanlagen fur den durch die Nutzung im Bereich des Sondergebietes verursach-

ten Bedarf zulassig.

Mit den vorgenannten Festsetzungen sollen die bereits im Flachennutzungsplan
der Stadt Eschweiler, in Bezug auf die an diesem Standort zu erhaltende Einzel-
handelsnutzung, dargestellten detaillierten Planungsziele in die verbindliche Bau-
leitplanung Gbernommen werden.

GE - Gewerbegebiet (gemdll § 8 BauNVO)

Entsprechend der stadiebaulichen Zielsetzung werden innerhalb der Gewerbe-
gebiete (GE) Einzelhandelsnutzungen weitgehend ausgeschlossen. Hiervon aus-
genommen ist die Ansiediung eines lLebensmittelmarktes mit den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ,Lebensmittel* und ,Getrénke" unter Berlicksichti-
gung der im gultigen Flachennutzungsplan aufgenommenen Sortimentsiiste der
Stadt Eschweiler (Fiachennutzungsplan 2009, Anhang 8: Sortimentsliste Einzel-
handel). Durch die Beschrankung sonstiger, nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Randsortimente auf maximal 15% und der Zulassung von untergeordneten
Verkaufsflachen im Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbetrieben in den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 zur Vermarktung eigener Produkte (sogenann-
ter ,Annexhandel”) wird die Einzelhandelsnutzung weiter eingegrenzt.
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3.2

Auf eine Gliederung der Gewerbegebiete aus immissionsschutzrechtlichen Grin-
den durch Anwendung des Abstandserlasses, der flr bestimmte Arten von Be-
trieben bestimmte Abstande zu Wohngebieten vorsieht, wird verzichtet. Statides-
sen werden durch die Festsetzungen von Emissionskontingenten negative Aus-
wirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung vermieden (siehe Punkt 3.7 die-
ser Begrindung).

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird geman §§ 16 ff. BauNVO durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Zah! der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anla-
gen bestimmt.

Die vorgesehene Festsetzung einer GRZ von 0,8 fur das Sondergebiet (50) und
das Gewerbegebiet GE 2 leiten sich aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plan ab. Flr das bisher im Wesentlichen als von der Bebauung freizuhaltende
Flache festgesetzte Gewerbegebiet GE 1 wird bewusst eine geringere Grundfla-
chenzahl mit 0,6 festgesetzt. Im Zusammenhang mit den vorgesehenen Uber-
baubaren Flachen wird so die stadtebaulich erwliinschte geringere Baudichte ent-
lang der ,Eschweilerstralie” (L 238) sichergestelit.

Bei der Ermittlung der Grundfiache sind nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO u.a. die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen.
Die zulassigen Grundflachen durfen durch die vorgenannten Aniagen um 50 %
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einem Wert von 0,8 (Kappungs-
grenze). Die im Sondergebiet (SO) geplante Nutzung eines Einzelhandelsbetrie-
bes zeichnet sich durch einen hohen Flachen- und Nutzungsanspruch vor allem
in Bezug auf die flachenintensiven Stellplatzaniagen aus. Um eine diesen spezifi-
schen Flachen- und Nutzungsanspriichen angemessene und erforderliche Ver-
siegelung der geplanten Nutzung realisieren zu kdnnen, wird gemaflt § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO festgesetzi, dass Im Sondergebiet (SO), durch die Grundflachen
der Stellplatze mit ihren Zufahrten und Umfahrten, die vorgesehene Kappungs-
grenze von 0,8 bis zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden darf. Trotz dieser
Uberschreitung der Kappungsgrenze sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten, da es sich bereits jetzt um eine weitgehend ver-
siegelte Flache handelt. Ebenfalls nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird fur das
Gewerbegebiet GE 1 fir die vorgenannten Anlagen eine Beschrankung der dort
fur diese Anfagen unter Berlicksichtigung der zuldssigen 50%-Grenze mdglichen
GRZ von 0,8 auf 0,7 erfolgen. Der hierdurch ermdglichte geringere Versiege-
lungsgrad der Baufidchen dient dem Bodenschutz,

Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich mit zwei Vollgeschossen festgeseizt
und entspricht damit der Anzahl der Voligeschosse der norddstlich des Geltungs-
bereiches der Bebauungsplanédnderung bereits errichteten Gebaude. Im Ver-
gleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungspian 40 mit max. funf Voligeschos-
sen in diesem Bereich wird damit eine deutlich geringere Anzahl von Vollge-
schossen zugetassen

Die vorgesehenen Gebaudehdhen {(GH} zwischen 182,0 m . NHN und 186,0 m
U. NHN nehmen Bezug auf die unterschiedliche Héhenentwicklung des Gelan-
des. Im weiteren Verfahren werden die Héhen ggf. weiter differenziert.

Durch untergecrdnete technisch bedingte und genutzte Aufbauten (wie z.B. Be-
und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln) dirfen die geplanten Gebaudehdhen um
bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Da dies nur untergeordnete Bauteile betrifft,
bieibt die gesamte Hoéhenentwicklung in der Fernwirkung hiervon unbeeinflusst.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstltcksfldchen werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durch Baugrenzen gemal § 23 BauNVO definiert. Dabei wird das
Baufenster innerhalb des Sondergebietes {SO} weitgehend an dem Bestandsge-
baude orientiert. Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) werden im stdwestlichen
Teil des Plangebietes zwei grolle Baufelder fesigesetzt, die einen Spielraum fur
geplante Nutzungen bzw. Anderungen der bestehenden Nutzungen ermdglichen.
Durch den Verzicht auf eine Festsetzung von Uberbaubaren Flachen im norddstli-
chen Teil des Gewerbegebietes GE 1 soll zwischen der westlich auf Stolberger
Stadtgebiet anschlieRenden strallenbegleitenden Bebauung und der abgerlckien
Bebauung &stlich des Plangebietes vermittelt werden.

Verkehrsflichen

Die Anbindung des Plangebietes an die dufiere Erschlieflung erfolgt Uber einen
am nordgstlichen Gebietsrand verlaufenden Erschliefungsstich der Gber einen
neuen Knotenpunkt an die ,Eschweilerstrale” (L. 238} angeschlossen wird. Diese
ErschlieBungsflache wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache gemal § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Der Ausbau ist im Trennprinzip vorgesehen, wobei
nur die Errichtung eines einseitigen Fullweges geplant ist, da entlang der nord-
6stlichen Strallenbegrenzung keine zu erschiieftenden Nutzungen vorgesehen
sind.

Zur Klarung der durch die gewerblichen Nutzungen zu erwartenden zuséatzlichen
Verkehrsbelastung innerhalb und aullerhalb des Plangebietes und zur Beurtei-
lung der denkbaren Knotenpunktvarianten, unter Berlicksichtigung der ggf. spéater
auftretenden zusatzlichen Verkehrsmengen durch den Anschluss der stdostlich
an das Plangebiet angrenzenden gewerblich genutzten Bauflachen, wurde eine
Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.

Durch die geplante Nutzung im Sondergebiet (SO) und unter Berlcksichtigung
der zuidssigen Nutzungen im Gewerbegebiet GE 1 ist mit einem zusétzlichen
Ziel- und Quellverkehr von 4.420 Fahrten werktaglich zu rechnen. Dabei wurde
far das Gewerbegebiet GE 1 die Errichtung eines Lebensmittelmarktes ange-
nommen, der das hochste Verkehrsaufkommen erzeugen wirde. Bei spéaterer
ErschlieBung der stdéstiich an das Plangebiet angrenzenden Bauflachen wird
mit einem zuséatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 2.340 Fahrten gerechnet.
Nach Verteilung des gesamten Verkehrsaufkommens auf entsprechende Tages-
ganglinien ergeben sich flr die mafgebliche nachmittdgliche Spitzenstunde im
Zielverkehr ca. 240 Fahrten und im Quellverkehr ca. 380 Fahrten. Diese Ver-
kehrsmengen sind Uber die geplante innere Erschlieungsstrafie problemlos ab-
zuwickeln.

Flur den neuen Knotenpunkt an der ,Eschweilerstralle” (L 238) wurde neben ei-
nem Kreisverkehr auch die Anlage einer vorfahrtgeregelten und einer signalgere-
geiten Einmundung untersucht. Wahrend die vorfahrigeregelte Einmindung mit
giner Qualitatsstufe (gemaR: ,HBS-Handbuch fur die Bemessung von Strallen-
verkehrsanlagen-2001/2005%) von F (schlechteste von sechs Qualitatsstufen)
nicht feistungsfahig wére, wirde bei einer signalgeregeiten Einmindung fir den
Kfz — Verkehr eine Qualitatsstufe von C (drittbeste Qualitatsstufe) erreicht. Fur
den Fulganger wirde in der nachmittdglichen Spitzenstunde jedoch lediglich ei-
ne Qualitdtsstufe von F erreicht. Daher soll diese Form der Knotenpunktanbin-
dung zunéchst nicht weiterverfolgt werden. Die préferierie Form der Anbindung
stellt der Kreisverkehr dar, bei dem zur malgeblichen Spitzenstunde an allen Zu-
fahrten die Qualitdtsstufe B (zweitbeste Qualitatsstufe) nachgewiesen werden
kann und somit die aulere Erschliefung bei guter Verkehrsqualitdt abgewickelt
werden kann. Der fur einen Kreisverkehr erforderlichen Flachensicherung wird
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durch Festsetzung einer ausreichend dimensionierten Verkehrsfidche Rechnung
getragen.

Zur Errichtung des Kreisverkehrs ist eine Flacheninanspruchnahme von aufer-
halb des Plangebietes auf Stolberger Stadigebiet liegenden Grundstlcken erfor-
derlich. Zur rechtlichen Umsetzung wird hierzu ein gesondertes Genehmigungs-
verfahren nach Str'WG NW durch den Landesbetrieb Stralen NRW in Abstim-
mung mit der Stadt Stolberg und der Stadt Eschweiler durchgefihrt. Die erforder-
liche Flacheninanspruchnahme auf Stolberger Stadtgebiet betrifft u.a. einen Bo-
schungsbereich des Betriebsgeldndes der nérdlich an die ,Eschweilerstraiie” (L
238) anschlielenden Klaranlage. Hier sind entsprechende Gelandemodellierun-
gen erforderlich und mit dem Eigentimer des Grundstlcks sowie dem Betreiber
der Kldraniage abzustimmen.

Entlang der ,Eschweilerstralie” (L. 238) und des Erschliefiungsstiches bis zur ge-
planten Zufahrt werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um die
Leichtigkeit und Sicherheit der Verkehre auf der Landesstralle sicherstellen zu
kénnen. Aus diesem Grund ist auch nur eine Zufahrt, in ca. 50 m Entfernung zum
EinmUndungspunkt der Ekrschlielungsstrale in den Kreisverkehr vorgesehen.
HierGber wird sowohl das Sondergebiet (SO) als auch das Gewerbegebiet GE 1
erschlossen. Hierzu muss auf dem Sondergebiet (SO) eine mit einem Geh- und
Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Nutzer des Gewerbegebietes
GE 1 fesigesetzt werden.

Ob bzw. in welcher Form der Kiefernweg" an die neue Erschlielungsstralle ver-
kehrstechnisch angeschlossen wird, ist im weiteren Verfahren zu kléren.

Die Anbindung des Gewerbegebietes GE 2 soll wie bisher Uber die bestehende
Zuwegung unmittelbar an die ,Eschweilerstralle” (L 238} erfolgen. Diese wird U-
ber die Festsetzung einer mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten-
den Flache zugunsten der Nutzer innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 sicher-
gestellt.

Griinflaichen

Zum Schutz des an der norddstlichen Plangebietsgrenze anschlieflenden Ge-
holzbestandes wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine offentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung — Strallenbegleitgriin - festgesetzt. Darlber hinaus
soll die Griunflache einer eventuell in Zukunft angedachten Offenlegung des in
diesem Bereich liegenden verrohrten namenlosen Gewdssers dienen.

Griinordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes werden dariber hinaus folgende grinordnerischen
Festsetzungen getroffen:

1. Gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird im Bereich der offentlichen Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung — Strallenbegleitgrin - festgesetzt, dass unter
Erhaltung des Gehdlzbestandes weitere Strducher zu pflanzen, zu pfilegen
und dauerhaft zu erhalten sind.

2. Zur Freiflachengestaltung und zur Verbesserung der kleinklimatischen und

fufthygienischen Situation wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB festgesetzt,
dass bei der Errichtung von Stellplédtzen in den Baugebieten je 6 Stellplatze
ein Baum gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden muss.

3. Zur gestalterischen Gliederung wird unabhangig von der im Rahmen der Er-

richtung von Stellpidtzen erforderlichen Anpflanzung von B&umen, gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass eine Baumreihe zwischen dem
Sondergebiet (SO) und dem Gewerbegebiet GE 1 angepflanzt, gepflegt und
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daverhaft erhalten wird. Darlber hinaus werden entlang der
.Eschweilerstralle” (I. 238) Baumstandorte festgesetzt, die den Wegfall ein-
zelner Alleenbdume kompensieren sollen.

4. Der gestalterischen Einbindung des Gewerbestandortes sollen auch die ge-
mal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen" dienen. In diesen Berei-
chen ist zum Einen die Anlage von Schnitthecken vorgesehen, die auch fur
einen Blendschutz des Verkehrs auf der ,Eschweilerstralie” (L. 238) sorgen
sollen. Zum Anderem ist die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan 40 mit
grinordnerischen Bindungen festgesetzte Flache im Gewerbegebiet GE 2 ei-
ner naturlichen Vegetationsentwicklung zu Uberlassen.

Die vorgenannten Festsetzungen dienen auch dem Ausgleich des durch die Be-
bauungsplandnderung vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft.

Immissionsschutz

Aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen kénnen sich Immissions-
konflikte zu den angrenzenden Nutzungen an der ,Stolberger Strafle“, der
.Eschweilerstrafle” und dem ,Kiefernweg" ergeben. Hierzu wurde eine Schallim-
missionsprognose erstellt. Danach sind aus Sicht des Immissionsschutzes keine
nachteiligen Larmverhéltnisse an den mafRgeblichen Immissionsorten der umge-
benden Nutzungen zu erwarten. An diesen Orten werden sowohl die mafgebli-
chen Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA -
Larm durch den durch den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter im Sonderge-
biet (SO) und die méglichen Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
ausgelbsten Gewerbeldrm, als auch die maBgeblichen Orientierungswerte der
CIN 18005 und  die Immissionsgrenzwerte  der 16, Bundes-
Immissionsschutzverordnung bei der Betrachtung des Verkehrslarms eingehal-
ten.

Voraussetzung flr die Einhaltung der maRgeblichen Orientierungs- und Grenz-
werte ist jedoch die Umsetzung folgender LarmschutzmaRnahmen, die als Fest-
setzungen und/oder Hinweise in den Bebauungsplan Ubernommen werden:

1. Festsetzung von Emissionskontingenten (Lgi) fur die Teitfiachen TF 1, TF 2
und TF 3 der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2.

2. Festsetzung einer Larmschutzanlage innerhalb des Sondergebietes (SO) im
Bereich einer geplanten Laderampe.

3. Festsetzung von baulichen Maflnahmen zur Reduzierung der Schallleis-
tungspegel auflen liegender technischer Anlagen und aller ins Freie fihren-
den Anlagenteile von Heizungen, Liftungen, Klima- und Kalteanlagen.

4. Festsetzung von baulichen Mafnahmen zur Reduzierung der Innenraumpe-
gel von Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter innerhalb der Gewerbegebiete.

5. Begrenzung der Offnungszeiten und der Warenanlieferung des Einzelhan-
delsbetriebes innerhalb des Sondergebietes (SO} auf die Tageszeit und Aus-
schluss der Nutzung der dazugehérigen Stellplatze nach 23.00 Uhr,
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Gemal § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) werden Bauvorschriften gemal § 86 (4)
der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungs-
vorschriften zu Werbeanlagen verfolgt die Stadt Eschweiler die stadtebauliche
Konzeption der Planung umzusetzen und gestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Werbeaniagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen ausschliellich mit
einer Héhe von maximal 6,0 m Uber dem geplanten Geldnde bzw. am Gebidude
bis zur jeweiligen Gebdudeoberkante zuldssig. Durch die Héhenbeschrinkung
wird eine dem Nutzungszweck der Gewerbe- und Einzelhandeisbetriebe entspre-
chende Aullendarsteliung sichergestellt. Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist
zuldssig, jedoch wird durch den Ausschluss von Blinkanlagen, Wechsellichtanla-
gen und Lauflichtanlagen vor allem fur den Nachtzeitraum eine unangemessene
Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes verhindert und die negative Fernwirkung
minimiert.

KENNZEICHNUNGEN
Berghau

Im Rahmen der Untersuchungen fUr den ,Bericht zu den bergbaulich-
geotechnischen Verhaltnissen in dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes 40 — Steinfurt — wurde festgestelit, dass in den potentiellen Ein-
wirkungsbereichen der Hinterlassenschaften des tagesnahen Steinkohlenberg-
baus ein Auftreten von Tagesbriichen, Senkungen/Setzungen nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Daher werden die betroffenen Teile des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes gemal § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Flachen, unter denen
der Bergbau umgeht, gekennzeichnet.

Altlasten

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 befindet sich eine Altlastenflache
(ehemalige Spedition, Altablagerung), die im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster
der Siadteregion Aachen unter der Nummer 5203/0370 geflhrt wird. Die Flache
ist erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet. Daher wird die Flache
des Gewerbegebietes GE 2 gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren
Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.
Antrage auf Umnutzungen und Baumafinahmen im Bereich dieser Altlastenfldche
sind deshalb der Stadteregion Aachen, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten zur
Stellungnahme vorzulegen.

HINWEISE
Artenschutz

Aufgrund des Leerstandes des Gebaudes innerhalb des Sondergebietes (SO)
kann eine Besiedlung von Fledermausen nicht ausgeschiossen werden. Daher ist
vor dem Abriss des Gebaudes dieses auf ein mogliches Vorkommen von Fleder-
mausen hin zu untersuchen,
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Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Konkrete
Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bodendenkmélern bestehen ebenfalis
nicht. Archaclogische Bodenfunde kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Im Bebauungsplan wird daher vorsorglich auf die Beachtung der §§ 15
(Aufdeckung von Bodendenkmalen) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der
Aufdeckung von Bodendenkmalen) hingewiesen.

Kampfmitte!

Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich
ausgeschiossen werden. Aus diesem Grund wird in den Bebauungsplan ein
Hinweis bezlglich des Vorgehens bei Erdarbeiten und beim Auffinden
verddchtiger Gegenstande oder Verfarbungen aufgenommen.

Werbeanlagen

An der ,Eschweilerstralle” (L 238) aulerhalb der Ortsdurchfahrt ist in Bezug auf
die Errichtung von Werbeanlagen der § 28 Stralen- und Wegegesetz NRW
(Str'WG) i.V.m. § 25 StrWG zu beachten. Hierauf wird durch Aufnahme eines ent-
sprechenden Hinweises in den Bebauungspian aufmerksam gemacht,

Immissionsschutz

Aufler den Festsetzungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens Nachweise bzgl. der erforderlichen Einhaltung von
Offnungszeiten und Warenanlieferungen wahrend der Tageszeit erforderlich.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch
die jeweiligen Versorgungsirdger sichergestelll. Alle Baugrundsticke kdnnen
Uber die neue ErschiieBungsstralle oder unmittelbar an die verhandenen
Versorgungsleitungen in der Eschweilerstralle® (. 238) bzw. dem  Kiefernweg"
angeschlossen werden. Hierzu wird unter anderem eine mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten des Gewerbegebietes GE 2
innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 festgesetzt.

Die das Plangebiet von Nord nach Sid querende Gasfernleitung ist nach
Aussage der Thyssengas OGmbH stillgelegt. Im Rahmen geplanter
Baumalnahmen soll die Leitung innerhalb des Plangebietes ggf. entfernt werden.
Trotzdem soll zundchst noch, bis zur endgiltigen Klarung der weiteren
Vorgehensweise, die planungsrechtliche Sicherung der Trasse durch
Festsetzung einer unterirdischen Versorgungsleitung erfolgen.

Entwésserung

Derzeit wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Das im Bereich des Sonder-
gebietes (SO) anfallende Schmutzwasser soll wie bisher Gber eine Schmutzwas-
serhebeanlage an den stadtischen Mischwasserkanal im ,Kiefernweg" ange-
schlossen werden. An diesen Kanal soll Uber eine Druckentwasserung auch das
innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 anfallende Schmutzwasser angeschiossen
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werden. Die Entsorgung des im Gewerbegebiet GE 2 anfallenden Schmutzwas-
sers erfolgt derzeit Uber die Sammiung in einer abflusslosen Grube mit regeima-
Riger Entleerung der Grube und Abfuhr durch die Stadt Eschweiler. Derzeit wird
geprift, ob kinftig eine gemeinsame Druckwasserleitung fur die auf den Gewer-
begebieten GE 1 und GE 2 anfallenden Schmutzwésser in Richtung des Misch-
wasserkanals im Kiefernweg" oder eine gemeinsame Freispiegelleitung in Rich-
tung des Sammelkanals der Stadt Stoiberg verlegt wird. Im weiteren Verfahren
werden hierzu, wenn erforderlich, weitere Leitungsrechte vorgesehen.

Nigderschiagswasserbeseitigung

Gemalt § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht far Grundstlcke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das O&ffentliche
Kanalnetz angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten. FUr das Plangebiet besteht eine solche Verpflichtung fur
die Flachen innerhalb des gepianten Gewerbegebietes GE 1.

Das auf den Dach- und Verkehrsfidchen anfallende Niederschlagswasser im
Bereich des Sondergebietes (SO) wird derzeit Uber eine wasserrechtliche
Erlaubnis in das entlang der nordéstlichen Grenze des Plangebietes verlaufende
namenlose, in diesem Bereich verrohrte, Gewasser eingeleitet. Dies ist auch
zukUnftig vorgesehen. Diese ortsnahe Einleitung in ein Gewdsser ist auch fur das
im Gewerbegebiet GE 1 und auf der geplanten ErschlieRungsstralle anfallende
Niederschlagswasser vorgesehen. Wahrend das Niederschlagswasser der
Dachflachen wie bisher ohne Vorbehandiung abgeleitet werden kann, ist fir das
Niederschlagswasser von Verkehrsfiachen, Stellptatzflachen etc. nach Malgabe
des Trennerlasses eine Abieitung Uber enisprechende Behandiungsaniagen
erforderlich.

Das anfallende Niederschiagswasser auf den Flachen des Gewerbegebietes
GE 2 wird derzeit auf dem eigenen Gelande entsorgt. Eine Veranderung dieser
Situation ist derzeit nicht vorgesehen. Eine  Verpflichtung  das
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern 0.3, besteht nicht, da das Gebiet
bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut gewesen ist.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungsirdger sichergesteilt. Den
Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den
Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schliefit insbesondere die Beachtung
der Abfallvermeidung und -trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus
ergebenden Verpflichtungen fur die Nutzer innerhalb der Baugrundstlcke stehen
ausreichend Flachen innerhalb der Uberbaubaren Flachen zur Verfligung.

Verkehrliche ErschlieRung

Der Ausbau der geplanten Verkehrsflache einschlieBlich der begleitenden
Griunfiache wird Uber einen Erschlieungsvertrag gesichert.

Dar{ber hinaus wird zum Ausbau des Kreisverkehrs eine vertragliche
Vereinbarung zwischen dem Landesbetrieb Strallenbau, der Stadt Stolberg und
der Stadt Eschweiler erforderlich.

Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende Mallinahmen geméal § 45 ff. BauGB behdlt sich die Stadt ggf.
vor.
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Umweltprifung

Zu der Bebauungsplandnderung wird eine Umweltprifung durchgefihrl. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist im Umweltbericht (Tell B der Begrindung)
dargestelif.

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitpianen Eingriffe in Natur und
Landschaft gema® Bundesnaturschuizgesetz zu erwarten, so ist Uber die
Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriffen des BauGB zu
entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu
unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Mafinahmen

?Msﬁg%%%eﬁer Erarbeitung des landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurde
unter Bericksichtigung des bereits bestehenden verbindlichen Baurechts
ermittelt, dass trotz der vorgesehenen Malinahmen zur Eingriffsvermeidung und
Eingriffsminderung externe Kompensationsmaflinahmen erforderlich werden. De-
ren Umfang wird in einer Oko-Bilanz im Rahmen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags errechnet.

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungspianes 40 / 1. Anderung - Steinfurt -
umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,68 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengrofie ca. %
Gewerbegebiete 1.34 ha 50 %
Sondergebiet 1.09 ha 41 %
Stralenverkehrsflache 0,16 ha 6 %
Grinflache 0,09 ha 3%
gesamt 268 ha 100 %

Eschweiler, den 10.05,2011

Yy EN

Blasberg
/
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1.1

1.2

EINLEITUNG

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes 40 — Steinfurt — wurde zur Berlcksichiigung der Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 8 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgefihrt. Darin werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung beschrénkt sich da-
bei auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand, allgemein anarkannten
Prifmethoden sowie Inhait und Detailiierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kann. Die Ergebnisse der fir die Bearbei-
fung des Bebauungsplanes erfordertichen Gutachten wurden hierbei berlicksich-
tigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepriften Umweltbelange erfolgt im
vorliegenden Umweltbericht,

Kurzdarstellung des [nhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungspla-
nes

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 — Steinfurt — wird am Ortsein-
gang sudostlich der Eschweiler Stralle ein bestehendes Gewerbegebiet so Gber-
plant, dass die Reaktivierung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes durch
eine neue ErschlieBung erleichtert wird, Dazu wird eine direkte Anbindung des
Plangebietes an die Landesstralle (L 238) Uber einen neuen Kreisverkehr ermdg-
licht. Ein bisher von Bebauung frei zu haltender Geladndestreifen entlang der Lan-
desstralle wird in das Bebauungskonzept einbezogen (GE1}. In einem weiteren
Teilbereich bleibt die gewerbliche Nutzung erhalten (GE2). Es erfolgen auflerdem
Festsetzungen zur Gestaltung von Grinflachen und Bepflanzungen.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und die Art der Berlicksichtigung der Ziele

Regionaipian

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen,
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Bereich fir gewerbliche
und industrielte Nutzungen (GIB)" dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt das Plangebiet als ,Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhandel, max. 2.500 gm
Verkaufsflache (VKF), nahversorgungsrelevante Sortimente” und ais gewerbliche
Bauflache dar. Das gesamte Plangebiet liegt in einer Flache, die als Bereich des
oberflachennahen Altbergbaus gekennzeichnet ist. Nachrichtlich ist eine unterir-
dische Leistung Gbernommen worden. Die nordwestlich benachbarte Landes-
stralle liegt im Stadtgebiet von Stolberg und wird dort im Flachennutzungsplan
als Flache far die Uberdrtlichen und &rtlichen Hauptverkehrsstrallen dargestellt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes der Stad-
teregion Aachen. Fir die Flachen des Plangebietes wurden auch keine beson-
ders geschitzten Teile von Natur und Landschaft gemal §§ 23 - 29 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) aullerhaib eines Landschaftsplanes festgesetzt.
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Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schitzenswerte Biotope gemalt § 30
BNatSchG vorhanden noch werden Flachen im Biotopkataster des LANUV (Lan-
desamt flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz) gefiihrt. Dies gilt auch fur die
benachbarten Flachen im ndheren Umkreis.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe (300 m Radius) liegen kei-
ne FFH- und Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von besonders bzw.
streng geschitzten Arten gemal Bundesnaturschutzgesetz liegen keine konkre-
ten Erkenntnisse vor.

Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind Laubbaume mit einem
Stammumfang von 80 cm und mehr und Nadelb&ume mit einem Stammumfang
ven 100 em und mehr (jeweils gemessen in 1,060 m Uber dem Erdboden)
geschitzt. Nicht geschiitzt sind Obstbaume mit Ausnahme von Walnuss und
Esskastanie. FUr die Entfernung geschitzter Baume ist eine Ausnahme nach der
Baumschutzsatzung erforderlich. Im Flangebiet gibt es solche Bdume nicht.

Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemal § 18 BNatSchG zu erwarten, so ist Gber die Vermeidung und den
Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrchti-
gungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch geeignete Maflnahmen auszugleichen. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wird ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet,
in dem detailliert Mallnahmen dargestelil werden, die die unvermeidbaren Beein-
trachtigungen ausgleichen bzw. in sonstiger Weise kompensieren.

Bodenschutz (Bundesbodenschutzgesetz)

Die Bodenschuizklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Boden-
versiegelung auf das notwendige Mall. Leitziel des Bodenschutzes ist es, die
Funktionsfahigkeit der natUrlichen Abldufe und Wirkungszusammenhénge in ihrer
ungestorten, naturraumspezifischen, bictischen und abiotischen Vielfalt zu erhal-
ten. Zu dem Thema Altbergbau wurde ein Fachgutachten erstelit.

Niederschlagswasserbeseitigung (Landeswassergesetz)

Gemal § 51a Landeswassergesetz NRW wird fGr Grundsticke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut werden gefordert, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort versickert, verriesell oder einem ortsnahen Oberflichen-
gewasser zugefUhrt wird. Dies betrifft Teilflachen im Plangebiet, die bisher von
Bebauung ausgenommen waren. Fir diesen Bereich ist daher ein Gutachten
vorgelegt worden, in dem die Versickerungsfahigkeit des Bodens geprift wurde,

Larmschutz (Bundes-immissionsschutzgesetz)

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedanken des vorbeu-
genden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen Nut-
zungen. Diese soil so erfolgen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlielilich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz). Wohngebiete
liegen allerdings erst in einiger Entfernung zum Plangebiet.

Die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau’ enthalt als Zielvorstellung schailtech-
nische Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung.

Es wurden eine Verkehrsuntersuchung und ein Larmimmissionsschutzgutachien
vorgelegt. Letzteres enthalt Hinweise fGr Maflnahmen zum Emissions- und [m-
missionsschutz.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf Grundlage
der Auswertung der schutzgutbezogenen Daten aus vorliegenden Gutachten und
Grundlagenkarten sowie des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LPF).

2.1 Auswirkungen auf Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

2.1.1 Beschreibung der Bestandssituation

Die Landschaft im Umfeid des Plangebietes ist von Bebauung gepragt. Sudost-
lich der Landesstralie grenzt von allen drei Seiten bebautes Gewerbegebiet an
das Plangebiet an. Nordwestlich der LandesstralRe liegt zwar die landschaftlich
attraktive Indeaue, jedoch liegt dem Plangebiet dort die intensiv eingegrinte
Zentralklaranlage der Stadt Stolberg gegentiber. Im Umfeld der Klaranlage haben
sich Biber als gesetziich geschiizte Tierart angesiedelt.

Innerhalb des Plangebietes liegt in einem Geldndestreifen unmittelbar entlang der
Landesstralle, der bisher von Bebauung frei zu halten war, eine etwa 6.000 gm
grof3e Pferdewiese. Im Umfeld des leerstehenden Gebadudes gibt es brach gefal-
lene Rasen- und Boschungsfldchen in geringerem Umfang.

Diese Grunflachen haben von der benachbarten Strafle aus gesehen als grolfia-
chige Bauitcke eine Bedeutung im Landschaftsbild.

Das Gebdude selbst kdénnte von Fledermausen besiedelt sein, da es seit einiger
Zeit nicht mehr genutzt ist.

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Bei Realisierung der Planung ist mit der Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes
mit Parkplatz im Sondergebiet und einer direkten Anbindung an die Eschweiler
Strafte Uber einen neuen Kreisverkehr zu rechnen. Zusaiziich entfalit die als
Pferde-Wiese genutzte Abstandsflache entlang der Landesstrale, die bisher von
Bebauung frei zu halten war. Hier wird nun eine dem Gewerbegebiet entspre-
chende Bebauung zugelassen (GE1). Damit @ndert sich das Landschaftsbild an
der hier vertaufenden Stadtgrenze und es entsteht eine durchgangige Bebauung.
Durch die zusatzliche Bebauung im Plangebiet entstehen wenig negative Auswir-
kungen auf Tiere und Pflanzen, da die Pferde-Wiese (GE1) isoliert im Gewerbe-
gebiet liegt und auch keine Verbindung zur indeaue jenseits der Landesstralle
hat. Aullerdem ist diese Grinlandfiache ziemlich klein und reicht z.B. als Revier
far anspruchsvollere Vogelarten nicht aus.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet
auf absehbare Zeit im heutigen Zustand verbleibt. Der Einzelhandelsbetriebh ware
zwar trotzdem realisierbar, aber die Grinde fir seine Aufgabe, insbesondere die
fehlende direkte ErschlieRung, blieben bestehen. Die von Bebauung frei zu hal-
tende Flache entlang der Landesstralle wirde in isolierter Lage verbleiben, weil
sie sich auf beiden Seiten seitlich benachbart nicht fortsetzt.
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2.1.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 ist die Schaffung
einer breiteren Strauchhecke an der norddstlichen Plangebietsgrenze, die Erhai-
tung (auRerhalb des Piangebietes) oder Wiederherstellung (innerhalb des Plan-
gebietes) der Alleebaumreihe an der Landesstralle, die Erhaltung begriinter Bo-
schungen sowie eine gestalterische Strukturierung des Grenzbereiches zwischen
Sonder- und Gewerbegebiet {GE1) durch Pflanzung von Solitdrgehdlzen verbun-
den.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann in diesem Rahmen ailerdings nicht voll-
standig ausgeglichen werden. Daher erfolgen externe Kompensationsmalinah-
men im Bereich des Stadtgebietes von Eschweiler. Deren Umfang wurde in einer
Oko-Bilanz im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages errechnet.
Vor einem Abriss des leer stehenden Gebaudes soll dieses auf ein mogliches
Vorkommen von Fledermausen hin untersucht werden.

Es handelt sich um Eingriffe in Natur und Landschaft in einem bestehenden Ge-
werbegebiet.

2.2  Auswirkungen auf Boden, Wasser / Grundwasser, Luft und Klima

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation
Boden

Das Rlangebiet ist durch landwinschaftlich schlecht nutzbaren Boden gepréagt.
Weite Teile des Plangebietes waren ausweistich historischer Karten ehemals un-
genutzte Bergbauwlstung, die auf ehemaligen tagesnahen Steinkohienbergbau
zur{ickgeht. Mit Abbauhohlrdumen, Schachten oder Stollen ist daher im Gebiet zu
rechnen. Diese Flachen wurden spater abgegraben oder Gberschittet und Uber-
baut. Die bis etwa 1,5 m méchtigen kinstlichen Auflagerungen sind dberwiegend
als ortliche Umlagerungen zu interpretieren, aber enthalten auch Gesteinsbruch
mit Ziegeln und Beton, vereinzelt auch Schwarzdecken, die bei insgesamt 18 Bo-
denproben erbohrt wurden. Natirliche Bodenverhélinisse werden hauptséachlich
im Bereich der heutigen Wiese vorgefunden.

Altlasten sind im Plangebiet nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehorde nur
im Teilgebiet GE2 unter der Nummer 5203/0370 des Aitlasten-Verdachtsflachen-
Katasters der Stadteregion bekannt, die aus der ehematigen Nutzung als Spediti-
cnsgeldnde stammen. Schadliche Bodenverdnderungen aus dem tagesnahen
Steinkohlenbergbau sind nicht zu erwarten.

Wasser/ Grundwasser

Das Plangebiet ist derzeit nur in einem ca. 35 m breiten Streifen entlang der Lan-
desstralle nicht bebaut oder versiegelt, so dass nur dort die natirlichen Boden-
funktionen in Bezug auf die Grundwasserneubildung, Wasserspeicherung oder
Verdunstung unbeeintréchtigt sind. Bei den zur Bodenuntersuchung erfoigten
Bohrungen ftrat kein Grundwasser auf. Laut Gutachten wird seine Lage auf dem
Niveau der Inde in einer Tiefe von 8-10 m vermutet. Sowohl die nattriichen wie
auch die angeschitteten Béden sind aufgrund ihres Lehmgehaltes jedoch nur
schwach wasserdurchldssig.

Ein Oberflachengewasser tritt am Nordostrand des Plangebietes aus einer Ver-
rohrung zu Tage. Der Oberlauf des Gewdssers tritt oberhalb des Kiefernweges
als Straflengraben ebenfalls nicht weit vom Plangebiet entfernt zu Tage.
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Luft

Vom Untersuchungsgebiet selbst liegen keine Daten zur Luftbelastung vor. In
direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegt die Zentralklaranlage der Stadt Stol-
berg, von der zeitweise Gerlche ausgehen kénnten.

Klima

Die klimatischen Verhaltnisse im Umfeid des Plangebietes werden durch die
Nachbarschaft zu vielféltigen Bebauungen bereits beeinflusst. In der Indeaue
konnen Bodennebel auftreten, die das Plangebiet aber vermutlich nicht erreichen.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung wird die Mdoglichkeit erdffnet, weitere Flache
insbesondere entlang der Landesstralle zu versiegeln. Die Versiegelung fuhrt fir
den Boden zu einem Verlust natlrlicher Funktionen, z.B. Neubildung des Grund-
wassers,

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wlrden bezlglich der untersuchten Schutzgu-
ter Boden, Wasser / Grundwasser, Luft und Klima nur in dem Bereich keine Ver-
anderungen eintreten, wo bisher eine Bebauung nicht zuldssig war. Im schon
heute bebaubaren Bereich des Piangebietes waren Anderungen moglich, bei de-
nen zumindest die moglichen Gefahrdungen aus dem Altbergbau zu bertcksich-
tigen waren.

2.2.4MaBknahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Der Bericht zu den bergbaulich-geotechnischen Verhdltnissen im Plangebiet
weist auf die Lage einer Tageséffnung am Plangebietsrand und auf bis zu vier
Steinkohlefldze, die im Plangebiet zu Tage treten und abbaubedingte Hohlrdume
enthalten kénnten, hin. Die Lage dieser Objekte muss im weiteren Verlauf der
Planung noch ndher erkundet werden, um den ggf. erforderlichen Aufwand zur
Abwehr von Gefahren konkretisieren zu kdnnen.

Der geoctechnische Bericht Uber Baugrund und Grindung bestétigt, dass die
Baugrundfestigkeit des gewachsenen Bodens ausreicht. Die Anschittungen
mUssen aber von den Konstruktionsfundamenten durchstolRen werden. Das frei-
gelegte Erdplanum ist wahrend der Bauzeit empfindlich gegenilber wetterbeding-
ter Ndsse. Diese Hinweise mlssen enisprechend beachtet werden.

Das Niederschlagswasser der im Plangebiet zu versiegelnden Flachen kann nicht
vor Ort dem Grundwasser zugeflhrt werden. Eine entsprechende Stellungnahme
zur Versickerung von Niederschliagswasser kommt zu dem Ergebnis, dass der
Durchlassigkeitsbeiwert der vorgefundenen Bdden deutlich unterhalb des hierzu
erforderlichen Wertebereiches liegt. Es verbleibt die Mdglichkeit, unverschmutz-
tes Regenwasser direkt oder gedrosself in den benachbarten Vorfluter einzulei-
ten. Dies ist flr die Verkehrs-, SO- und GE1- flichen vorgesehen. Bei Regen-
wasser von Verkehrs- und Parkplatzflachen ist ggf. eine Vorreinigung erforderlich.
Der § 51a Landeswassergesetz NRW kommt dabei jedoch nur fur die bisher un-
bebauten Grundstiicke entlang der Landesstralle zur Anwendung.

Die Altlastenflache im Bereich GE2 wird im Bebauungsplan entsprechend § 9
Abs. 5 (3) BauGB gekennzeichnet. Antrage auf Umnutzungen und Baumalinah-
men sind in diesem Bereich der Stadteregion Aachen als Unterer Bodenschutz-
behdrde zur Stellungnahme vorzulegen.
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In Relation zur bereits bestehenden Situation und den bestehenden Baurechten
sind in Bezug auf Boden, Wasser/Grundwasser, Luft und Klima keine oder keine
erheblichen zusétzlichen Auswirkungen bei der Realisierung der Planung er-
kennbar. Erforderliche Malinahmen betreffen hauptsachlich die Sicherheit (s. u.}.

2.3 Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit sowie die Bevoilkerung
insgesamt

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind insbe-
sondere Aspekte wie Erholung, Larmimmissionen, Geriiche und vor aliem Gefah-
ren zu berlcksichtigen. Grundsétzlich sind die Anforderungen an gesundes Woh-
nen und Arbeiten zu erfullen.

Der Planbereich hat keine Erholungsfunktion fr die Ilokale Bevolkerung. Er ist
derzeit nicht frei zuganglich.

Vom Plangebiet kdnnen moglicherweise Gefahren fur die menschiiche Gesund-
heit ausgehen, falls es im Bereich der 0.g. Schachtanlage oder von Hohlrdumen
entlang der vermuteten Kohlefloze zu Einbrichen kommt.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Bei der Umsetzung der Planung ist eine zusatzliche Bebauung in durch Altberg-
bau gefdhrdeten Bereichen maoglich. Der Bericht zu den bergbaulich-
geotechnischen Verhéltnissen sieht weiteren Klarungsbedarf hinsichtlich der Hin-
terlassenschaften des Altbergbaus im Hinblick auf die Sicherheit. Mogliche unter-
irdische Hohlraume sind aufzuspiren und zu verflllen oder zu stabilisieren. Fir
letzteres kommen Abdeckungen oder Zementinjektionen in Frage. Bei Parkplatz-
flachen ist eine Teilsicherung durch Geogitter als Erdfallsicherung denkbar.

Durch die Realisierung der Planung entstehen Emissionen durch Verkehr im
Plangebiet. Die neue direkte Anbindung an die Landesstral3e fuhrt aber dazu,
dass Anwohner der ndheren Umgebung weniger belastet werden, als dies bisher
bei der Anbindung Uber die Strale Alte Rodung und den Kiefernweg der Fali war.
Nur far ein norddstlich des Plangebietes benachbartes BUrogebdude im Gewer-
begebiet verschlechtert sich die Situation.

Andere potentiell negative Auswirkungen auf den Menschen sind nicht erkennbar.
2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Die Baumdoglichkeiten im durch Altbergbau geféhrdeten Bereich bleiben unveran-
dert.

Eine Wiederinbetriebnahme des Einkaufsmarktes ohne neue Verkehrsanbindung
hatte Nachteile fur die Bevélkerung in der Umgebung.

2.3.4 MaBlnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungspianes 40 sind auf der Grundlage
der gutachterlich gegebenen Hinweise Moglichkeiten zur Vermeidung von Gefah-
ren, die von Hinterlassenschaften des Altbergbaus ausgehen kbnnen, aufgezeigt
worden. Die Umsetzung solcher Maltnahmen wird aber im Bebauungsplan nicht
geregelt,

Das vorliegende schalltechnische Gutachten gibt Hinweise zur Vermeidung von
Emissionen und zum Immissionsschutz. Die Hinweise werden im Bebauungspian
berlicksichtigt, so dass keine schadlichen Auswirkungen zu beftrchien sind.
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2.4

Direkte Auswirkungen der Planung auf den Menschen, dessen Gesundheit und
die Bevolkerung insgesamt sind bei Durchfihrung der gutachterlich festgelegten
Vorsorgemaflnahmen nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgliter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Kultur- und Sachgiter, wie z.B. Baudenkmdéler, wertvoile Gebaudebestidnde,
technische Anlagen o.a., befinden sich nicht im Plangebiet und werden auch au-
Berhaib des Plangebietes durch die Planung nicht beeinflusst. Uber mégliche
Funde von historischen Zeugnissen im Boden ist bisher nichts bekannt. Berg-
bauwistungsgebiete, wie sie im Plangebiet ehemals existierten, werden zuneh-
mend als potentielle Bodendenkmaler zur Dokumentation nicht nachhaltiger Wirt-
schaftsweisen der Vergangenheit erkannt.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Bei Bauarbeiten in dem bisher von Bebauung frei zu haltenden Bereich kénnen
Bodendenkmaler unerwariet frei gelegt werden.

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bel Nichtdurchfihrung der Planung bleiben mogliche im Boden verborgene Bo-
dendenkmaler im bisher von Bebauung freizuhaltenden Bereich unentdeckt.

2.4.4 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der

2.5

2.6

2.7

nachteiligen Auswirkungen

Da in Bezug auf Kultur- und sonstige Sachglter keine oder keine erheblichen
Auswirkungen bei der Realisierung der Pianung erkennbar sind, sind weiterge-
hende Mafinahmen nicht erforderlich. Bzgl. des Umganges mit unerwartet bei
Bauarbeiten auftretenden Bodendenkmalern wird auf die Regelungen in den
§8§ 15 und 16 DSchG hingewiesen.

Erneuerbare Energien

Die bisherige Energie- und Warmeversorgung des Plangebietes ist rein konventi-
onell und kinftig ebenso vorgesehen. Die Moglichkeit der Nutzung von erneuer-
baren Energien (z.B. Solardéchern) bleibt davon unberthrt. Der Bebauungsplan
lasst den Einsatz regenerativer Energien im Plangebiet zu.

Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Umweltmedien

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt wurden bei der Bewertung
der Schutzgutfunktionen dargestellt. Darliber hinausgehende Wechselwirkungen
im Sinne von Folgewirkungen zwischen mehreren Schutzgltern sind nach dem
aktuellen Kenntnisstand nicht erkennbar. Weitere Wechselwirkungen sind denk-
bar, jedoch auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht relevant oder nicht ver-
[&sslich prognostizierbar.

Planungsalternativen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 l4sst eine Erweiterung der gewerbli-
chen Bebauung am Ortseingang zu und ordnet die Situation in einem groReren
Teilbereich detaillierter als bisher. Standortaiternativen fur zusétzliche gewerbfi-
che Flachen gibt es selten in so gut erreichbarer Lage. Als Alternative ist natlrlich
ein Verzicht auf die Planungsabsicht denkbar, der keine direkten Auswirkungen
auf Umweltbelange hatte.
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3.1

3.2

3.3

ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG
Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der Angaben

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes wurde eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurchfuhrung der Planung er-
stellt. Dabei wurde im Wesentlichen auf die Unterlagen zurlckgegriffen, die im
Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 — Steinfurt —
erarbeitet wurden.

Im Einzelnen liegen folgende Grundiagen vor:
Bericht zu den bergbaulich-geotechnischen Verhaltnissen (IHS 2011)
Stellungnahme zur Versickerung von Niederschlagswasser (IMS 2011)
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (BfU 2011)
Schalltechnisches Gutachten SI-E 11/110/04 (SWA 2011)
Verkehrsuntersuchung und verkehrsplanerische Beratung (BSV 2011)

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Planung

Ein Monitoring dient der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen, die
durch die Realisierung der Planung enistehen kdnnen. Monitoringmalnahmen
sind nicht erforderlich.

Zusammenfassung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 40 — Steinfurt ~ lasst eine Erweiterung
der gewerblichen Bebauung am Ortseingang von Eschweiler innerhalb eines be-
stehenden Gewerbegebietes zu. Im Bereich des Schutzgutes ,Landschaftsbiid*
werden nachteilige Auswirkungen, im Bereich der Schutzgiter ,Artenschutz® und
.Naherholung” werden keine nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet. Der ent-
stehende Eingriff in Natur und Landschaft wird u. a. durch externe Kompensati-
onsmaflnahmen ausgeglichen.

Die zusatzliche Versiegelungsmdglichkeit im Plangebiet wird dazu fihren, dass
vermehrt Niederschlagswasser kontrolliert an einen vorhandenen Vorfluter abge-
geben oder der Kanalisation zugefiihrt wird.

Hinterlassenschaften des Altbergbaus in Form eines am Plangebietsrand vermu-
teten Schachtes und von bis zu vier durch das Plangebiet veriaufenden tagesna-
hen Kohleflozen, in denen abbaubedingte Hohlrdume enthalten sein kénnten,
fuhren zu weiterem Untersuchungsbedarf und zu vorsorgenden MalBnahmen, um
Gefahrdungen fur Menschen und Gebaude auszuschlieften. Dies ist im weiteren
Verfahren noch zu konkretisieren.

Eschweiler, den 10.05.2011
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